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Inhoud
• Welke kosten en lasten worden er 
doorgerekend aan sociale huurders?
• Effecten hiervan op de betaalbaarheid
• Studie uit 2010:
– Algemene kostenevolutie in kaart gebracht
– Case studie bij vijf SHM’s naar hoogte en impact 
van huurlasten
– Focus op appartementsbewoners
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Kosten en lasten in de sociale huur
• Grote Woononderzoek 2013
– 622 sociale huurders bevraagd
– Sociale huurder betaalt gemiddeld 138 euro/maand voor 
bijkomende woonuitgaven
– Verwarming, electriciteit, water, onderhoud 
gemeenschappelijke delen
• Welke kosten worden er doorgerekend door de 
sociale huisvestingsmaatschappij in de huurlasten?
– Verbruikskosten (gemeenschappelijke tellers)
– Onderhoudskosten gemene delen en groenruimten
– Kosten voor onderhoud/controle collectieve voorzieningen 
(liften, verwarmingsinstallaties)
– Brandverzekering (premiekost afstand van verhaal op 
huurder)
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Hoogte en evolutie huurlasten
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Figuur 1: Huurlasten in de sociale huisvesting, in euro per jaar per woning, 
naar type huurlast, Vlaanderen, in prijzen van 2008, 2004-2008
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Evolutie verbruikskosten
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Figuur 2: Verbruikskosten in de sociale huisvesting, in euro per jaar, 
voor de hele sector, naar type, in prijzen van 2008, Vlaanderen, 2004-2008
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Evolutie onderhoudskosten
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Figuur 3: Onderhoudskosten in de sociale huisvesting, in euro per jaar per woning,
naar type, in prijzen van 2008, Vlaanderen, 2004-2008
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Impact huurlasten op betaalbaarheid
• Onderzoek naar impact huurlasten op de betaalbaarheid (2010)
• Met ‘resterend inkomen’ als indicator voor betaalbaarheid 
• Casestudie naar huurlasten in Vlaanderen: 5 SHM’s (dec 2008)
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Huur incl. 
huurlasten 
(gem/maand)
Huurlasten (per maand)
Aandeel 
appartementen
Aantal 
verhuurde 
woningenGemiddelde Spreiding
Lierse Mij. voor de 
Huisvesting 287 13,7 0 – 55,1 35,3 799
Tervuren: Elk zijn 
Huis 340 14,8 0 – 56,5 61,7 1482
Aalst: 
Samenwerkende 
Maatschappij voor 
Huisvesting 
228 9,1 0 - 28,4 19,8 719
Gent: Goede 
werkmanswoning 294 39,2 0 – 88,2 95,7 2359
Menen: Eigen 
Haard is Goud 
Waard
244 8,6 0-39,9 8,0 748
Berekening huurlasten
• SHM ‘Elk Zijn Huis’ in Tervuren
– Huurlasten zijn voorschotten berekend op laatst gekende 
factuur
– Huurlasten zijn voornamelijk uit kosten voor 
• onderhoud van liften, gangen en andere gemeenschappelijke delen 
• onderhoud van de centrale verwarming 
• groenonderhoud 
• de verhuur van boilers (voor woningen zonder verwarming) 
– Onderhoudskost berekend per wooncomplex
– Verbruik wordt meestal berekend via individuele (eigen) tellers
– Op enkele plaatsen gemeenschappelijke tellers: kosten 
verdeeld op basis van tussenmeters (water) of calorimeters 
(gas)
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Huurlasten voor verschillende groepen
• SHM ‘Elk Zijn Huis’ in Tervuren
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Totaal 14,8
Woningtype
Eengezinswoning 10,1
Appartement 17,7
Aantal slaapkamers
1 12,9
2 18,2
3 12,7
4 of meer 10,1
Inkomensgroepen
1 (20% armsten) 15,5
2 14,2
3 12,9
4 en 5 12,5
Tabel 1: Huurlasten naar achtergrondkenmerken, gemiddelden in euro/maand, 
dec 2008
Bron: Desksolutions, Elk Zijn Huis Tervuren, N=1482
Impact huurlasten op betaalbaarheid
• SHM ‘Elk Zijn Huis’ in Tervuren
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Tabel 2: Huurlasten naar achtergrondkenmerken, gemiddelden in euro, 
dec 2008
Zonder huurlasten Met huurlasten
Huurprijs (gem.)
Eengezinswoning 348 358
Appartement 310 328
Resterend inkomen (gem) 891 876
Aandeel met onroereikend resterend inkomen (< RI-norm) (%)
Totaal 46,4 49,4
Type woning
Eengezinswoning 37,1 39,5
Appartement 51,7 55,0
Inkomensgroepen
1 (20% armsten) 77,2 81,9
2 0,6 1,4
3 0 0
4 en 5 0 0
Impact huurlasten: aandeel huurders met kans op betaalbaarheidsprobleem 
stijgt met 3 procentpunt. Tot 55% bij appartementsbewoners.
Bron: Desksolutions, Elk Zijn Huis Tervuren, N=1482
Berekening huurlasten
• SHM ‘Goede Werkmanswoning’ in Gent
– Huurlasten zijn voorschotten berekend op laatst gekende factuur
– Huurlasten bestaan voornamelijk uit
• onderhoudskosten voor de gemeensch. delen en liften
• kosten centrale verwarming, boilers
• kosten voor huisvuilophaal 
• premiekost ‘afstand van verhaal’ van de brandverzekering 
– Onderhoudskost berekend per wooncomplex 
– Sinds 2008 gelijk verdeeld over alle verhuurde wooneenheden 
(vóór 2008 naargelang oppervlakte)
– Verbruik wordt gemeten individuele tellers of 
gemeenschappelijke tellers (met of zonder tussenteller)
– Verbruik verwarming/electriciteit: geen tussenteller -> gelijke 
verdeling of proportioneel volgens oppervlakte
– Waterverbruik: geen tussenmeter: volgens aantal bewoners
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Huurlasten voor verschillende groepen
• SHM ‘Goede Werkmanswoning’ in Gent
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Totaal 39,2
Woningtype
Eengezinswoning 14,9
Appartement 40,4
Aantal slaapkamers
1 34,9
2 44,5
3 38,5
4 of meer 60,7
Inkomensgroepen
1 (20% armsten) 39,2
2 38,9
3 38,1
4 en 5 37,4
Tabel 3: Huurlasten naar achtergrondkenmerken, gemiddelden in euro/maand, 
dec 2008
Bron: Desksolutions, Goede Werkmanswoning Gent, N=2359
Impact huurlasten op betaalbaarheid
• SHM ‘Goede Werkmanswoning’ in Gent
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Tabel 4: Huurlasten naar achtergrondkenmerken, gemiddelden in euro, 
dec 2008
Zonder huurlasten Met huurlasten
Huurprijs (gem.)
Eengezinswoning 362 377
Appartement 250 291
Resterend inkomen (gem) 749 710
Aandeel met onroereikend resterend inkomen (< RI-norm) (%)
Totaal 54,0 59,7
Type woning
Eengezinswoning 28,7 29,8
Appartement 55,1 61,0
Inkomensgroepen
1 (20% armsten) 79,9 88,1
2 2,0 3,7
3 0 0
4 en 5 0 0
Impact huurlasten: aandeel huurders met kans op betaalbaarheidsprobleem 
stijgt met bijna 6 procentpunt. Tot 61% bij appartementsbewoners.
Bron: Desksolutions, Goede Werkmanswoning Gent, N=2359
Conclusie
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• Huurlasten zijn een aanzienlijk kost voor sociale huurders
• Algemeen beschouwd vormen onderhoudskosten het grootste 
deel van de huurlasten
• Huurlasten variëren gemiddeld sterk tussen sociale 
huisvestingmaatschappijen
• Huurlasten liggen hoger voor appartementen en dus ook hoger 
bij SHM’s met relatief veel appartementscomplexen
• Verschillen ook binnen SHM’s tussen gebouwencomplexen
• Duidelijke impact op de betaalbaarheid
– Groep met een te laag resterend inkomen neemt toe met 3 à 6 procentpunt 
als huurlasten worden meegerekend
– Impact op betaalbaarheid duidelijk groter voor appartementsbewoners
– Betaalbaarheidsprobleem situeert zich bij 20% laagste inkomens
